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plichting voort. De ex-echtgenote zou mijns inziens een
verklaring voor recht kunnen vorderen dat zij geen
courtage verschuldigd was (omdat de opdracht al was
geëindigd toen de woning aan de man werd toegedeeld)
en dus onverschuldigd courtage heeft voldaan, en daarbij
kunnen vorderen dat de makelaar tot terugbetaling van
die courtage wordt veroordeeld.
Mr. J.J. Dammingh
Rb. Utrecht 21 april 2010
(mr. A.M. Verhoef)
Zaak-/rolnr. 272796 / HA ZA 09-1970




2.1. Partijen zijn overeengekomen dat [eiseres] aan [ge-
daagde sub 1] en [gedaagde sub 2] verkoopt, en dat [ge-
daagde sub 1] en [gedaagde sub 2] van [eiseres] kopen,
de tussenwoning met tuin, ondergrond en verdere aange-
horigheden staande en gelegen aan de [adres] te [woon-
plaats] voor een bedrag van EUR 187 500. De betreffende
koopakte is door zowel [eiseres] als [gedaagde sub 1] en
[gedaagde sub 2] op 30 oktober 2008 ondertekend.
2.2. In de koopakte is bepaald dat [gedaagde sub 1] en
[gedaagde sub 2] tot zekerheid voor de nakoming van
hun verplichtingen uit de koopovereenkomst uiterlijk op
27 november 2008 een bankgarantie voor een bedrag van
EUR 18 750 dienden te stellen. De woning zou door
middel van de akte van levering op 15 december 2008
geleverd worden.
2.3. In de koopakte van de vorenstaande koopovereen-
komst is, voor zover relevant, voorts bepaald:
‘(…)
Artikel 10 Ingebrekestelling, ontbinding
10.1. Indien één van de partijen, na in gebreke te zijn ge-
steld, gedurende acht dagen nalatig is of blijft in de nako-
ming van één of meer van haar uit deze overeenkomst
voortvloeiende verplichtingen, kan de wederpartij van
de nalatige deze overeenkomst zonder rechterlijke tussen-
komst ontbinden door middel van een schriftelijke ver-
klaring aan de nalatige.
10.2. Ontbinding op grond van tekortkoming is slechts
mogelijk na voorafgaande ingebrekestelling. Bij ontbin-
ding van de overeenkomst op grond van tekortkoming
zal de nalatige partij ten behoeve van de wederpartij een
zonder ingebrekestelling of rechterlijke tussenkomst
terstond opeisbare boete van € 18 750, zegge ACHTTIEN-
DUIZENDZEVENHONDERDVIJFTIG EURO ver-
beuren, onverminderd het recht op aanvullende schade-
vergoeding en vergoeding van kosten van verhaal (…).
10.3. Indien de wederpartij geen gebruik maakt van zijn
recht de overeenkomst te ontbinden en nakoming ver-
langt, zal de nalatige partij ten behoeve van de wederpartij
na afloop van de in 10.1 vermelde termijn van acht dagen
voor elke sedertdien verstreken dag tot aan de dag van
nakoming een onmiddellijk opeisbare boete verschuldigd
zijn van drie promille van de koopsom, onverminderd
het recht op aanvullende schadevergoeding en vergoeding
van kosten van verhaal. Indien de wederpartij na verloop
van tijd de overeenkomst alsnog ontbindt dan zal deze
boete verschuldigd zijn voor elke dag na afloop van de
in 10.1 vermelde termijn van acht dagen verstreken dag
tot aan de dag waarop de overeenkomst ontbonden is.
(…)’
2.4. [Gedaagde sub 1] en [gedaagde sub 2] hebben noch
voor 27 november 2008, noch op een later tijdstip de
bankgarantie van EUR 18 750 gesteld. De woning is als
gevolg daarvan niet op 15 december 2008 geleverd.
[Eiseres] heeft vervolgens bij brief van haar raadsman mr.
B.E.H. Zwezerijnen van 15 december 2008 [gedaagde sub
1] en [gedaagde sub 2] in gebreke gesteld. [Gedaagde sub
1] en [gedaagde sub 2] zijn hun verplichtingen niet nage-
komen.
2.5. [Eiseres] heeft bij brief van haar advocaat mr. B.E.H.
Zwezerijnen van 13 februari 2009, [gedaagde sub 1] en
[gedaagde sub 2] nogmaals de gelegenheid geboden om
de koopovereenkomst (voor 25 februari 2009) na te ko-
men.
2.6. [Gedaagde sub 1] heeft op 4 maart 2009 aan de ma-
kelaar van [eiseres] laten weten dat hij en zijn echtgenote
[gedaagde sub 2] de woning wegens persoonlijke omstan-
digheden niet zouden afnemen.
2.7. [Eiseres] heeft bij brief van 6 maart 2009 alsnog de
ontbinding van de koopovereenkomst met [gedaagde sub
1] en [gedaagde sub 2] ingeroepen.
2.8. [Eiseres] heeft, na verkregen verlof van de voorzie-
ningenrechter van deze rechtbank, conservatoir beslag
doen leggen op de woning van [gedaagde sub 1]. [Eiseres]
heeft tevens verlof gevraagd, doch nog niet gekregen, om
conservatoir beslag te mogen leggen op het loon van
[gedaagde sub 1].
3. Het geschil
3.1. [Eiseres] vordert, samengevat, uitvoerbaar bij voor-
raad:
primair: A) te verklaren voor recht dat [gedaagde sub 1]
en [gedaagde sub 2] een boete verschuldigd zijn. De
hoogte van de boete wordt berekend op de voet van arti-
kel 10.3 van de Koopakte,
B) te verklaren voor recht dat boete niet gematigd zal
worden,
subsidiair: A) te verklaren voor recht dat [gedaagde sub
1] en [gedaagde sub 2] een boete verschuldigd zijn. De
hoogte van de boete wordt berekend op de voet van arti-
kel 10.2 van de Koopakte,
B) te verklaren voor recht dat boete niet gematigd zal
worden,
meer subsidiair: te verklaren voor recht dat [gedaagde
sub 1] en [gedaagde sub 2] een boete verschuldigd zijn,
die gelijk is aan de werkelijk door [eiseres] geleden schade.
Deze werkelijke schade wordt nader opgemaakt bij staat.
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Daarnaast vordert [eiseres] om [gedaagde sub 1] en [ge-
daagde sub 2] te veroordelen tot betaling van rente en te
veroordelen in de kosten van de procedure, de kosten
van de gelegde beslagen en buitengerechtelijke kosten
daaronder begrepen.
3.2. [Gedaagde sub 1] en [gedaagde sub 2] voeren ieder
afzonderlijk verweer.
3.3. De standpunten van partijen worden hierna, voor
zover van belang, nader uiteengezet.
4. De beoordeling
4.1. Tussen partijen is in het geding of [gedaagde sub 1]
en [gedaagde sub 2] op grond van het boetebeding uit de
met [eiseres] overeengekomen koopovereenkomst een
boete aan haar verschuldigd zijn en indien dat het geval
mocht zijn, of matiging van deze boete aan de orde is.
Gelet op het feit dat [gedaagde sub 1] en [gedaagde sub
2] ieder afzonderlijk verweer voeren en zij in dat verband
beiden primair een ander verweer voeren, zal de recht-
bank zich eerst over deze verweren uitlaten.
Primaire verweer [gedaagde sub 1]
4.2. [Gedaagde sub 1] heeft zich primair op het standpunt
gesteld dat door de ontbinding van de overeenkomst op
grond van artikel 6:271 BW alle voor partijen uit de
koopovereenkomst voortvloeiende verplichtingen zijn
komen te vervallen. [Gedaagde sub 1] is door de ontbin-
ding derhalve bevrijd van de verplichting tot nakoming
en bevrijd van de verplichting tot het betalen van de tot
nakoming strekkende prikkel van 3 promille uit artikel
10.3 van de overeenkomst.
4.3. De rechtbank overweegt als volgt. Een boetebeding
heeft een accessoir karakter, zodat het de koopovereen-
komst waar het beding aan is verbonden volgt. Bij ontbin-
ding van de koopovereenkomst zou ook het boetebeding
komen te vervallen. Echter, blijkens de parlementaire
geschiedenis, vervalt in het geval de koopovereenkomst
wordt ontbonden, het boetebeding niet wanneer dat in
strijd zou zijn met het doel van het boetebeding. In het
onderhavige geval is het boetebeding expliciet bedoeld
voor de omstandigheid dat de betreffende koopovereen-
komst wordt ontbonden, zodat het boetebeding niet door
de ontbinding wordt getroffen en van verval van de ver-
plichtingen uit het boetebeding geen sprake kan zijn. Het
primaire verweer van [gedaagde sub 1] wordt derhalve
verworpen.
Primaire verweer [gedaagde sub 2]
4.4. [Gedaagde sub 2] stelt primair dat, hoewel zij de
koopovereenkomst mede heeft ondertekend, zij niet de
wil heeft gehad om de woning van [eiseres] te kopen,
maar dat zij door [gedaagde sub 1] is gedwongen de
koopovereenkomst met [eiseres] te ondertekenen. [Ge-
daagde sub 2] stelt in dat verband dat zij gedurende haar
huwelijk met [gedaagde sub 1] meerdere malen geestelijk
en lichamelijk door hem is mishandeld. Ter onderbou-
wing van deze stelling heeft [gedaagde sub 2] een melding
van geweld van de huisartsenpost van 30 december 2008,
een proces-verbaal van aangifte van mishandeling van de
politie Utrecht van 20 februari 2009 en een bericht van
haar psycholoog van 18 mei 2009 in het geding gebracht.
Uit het bericht van haar psycholoog blijkt dat [gedaagde
sub 2] in het najaar van 2008 bij Altrecht is aangemeld in
verband met klachten van angstige en depressieve aard.
Nu haar wil op het sluiten van de overeenkomst ontbrak,
stelt [gedaagde sub 2] dat niet zij, maar slechts [gedaagde
sub 1] verantwoordelijk kan worden gehouden voor de
ontbinding of de gevolgen (het betalen van een boete)
hiervan.
4.5. De rechtbank overweegt als volgt. Voor zover [ge-
daagde sub 2] een beroep op het ontbreken van de wil op
grond van artikel 3:33 BW heeft willen doen, faalt dit
beroep. Uit de inhoud van de door [gedaagde sub 2]
overgelegde documenten blijkt weliswaar dat [gedaagde
sub 2] aangifte tegen [gedaagde sub 1] heeft gedaan we-
gens mishandeling en dat zij bij Altrecht is aangemeld in
verband met klachten van angstige en depressieve aard.
Echter, uit deze stukken kan zonder verdere onderbou-
wing naar het oordeel van de rechtbank niet de conclusie
worden getrokken dat de wil van [gedaagde sub 2] ten
tijde van het sluiten van de overeenkomst ontbrak. De
aangifte dateert bovendien van een latere periode en [ge-
daagde sub 1] heeft het geweld jegens [gedaagde sub 2]
ontkend. Nu [gedaagde sub 2] zich op het ontbreken van
haar wil heeft beroepen had het, gelet op het vorenstaan-
de, op haar weg gelegen deze stelling nader met feiten en
omstandigheden te concretiseren.
4.6. Het voorgaande brengt met zich dat [gedaagde sub
1] en [gedaagde sub 2] hoofdelijk aansprakelijk zijn voor
de uit de koopovereenkomst voortvloeiende verplichtin-
gen.
Boete
4.7. Partijen houdt verdeeld de vraag of [eiseres], nu zij
de overeenkomst heeft ontbonden, aanspraak mag maken
op de boete op grond van het bepaalde in artikel 10.3 of
dat zij nog slechts aanspraak kan maken op grond van
het bepaalde in artikel 10.2. Partijen hebben daarover het
volgende aangevoerd.
4.8. [Eiseres] stelt dat zij primair recht heeft op de boete
uit artikel 10.3 van de overeenkomst. Zij heeft [gedaagde
sub 1] en [gedaagde sub 2] eerst bij haar ingebrekestelling
van 15 december 2008 nog de gelegenheid geboden om
na te komen. Hierna heeft zij [gedaagde sub 1] en [gedaag-
de sub 2] bij brief van 13 februari 2009, nogmaals de gele-
genheid geboden om de koopovereenkomst (voor 25 fe-
bruari 2009) na te komen. Toen bleek dat nakoming door
[gedaagde sub 1] en [gedaagde sub 2] blijvend onmogelijk
was geworden heeft zij alsnog gebruik gemaakt van haar
recht om de overeenkomst te ontbinden en daarmee is
aan de voorwaarden uit artikel 10.3 voldaan, zodat [ge-
daagde sub 1] en [gedaagde sub 2] de boete uit dit artikel
verschuldigd zijn. Subsidiair zijn [gedaagde sub 1] en
[gedaagde sub 2] de boete uit artikel 10.2 verschuldigd.
4.9. [Gedaagde sub 1] stelt dat [eiseres] een keuze moest
maken tussen ontbinding of nakoming van de overeen-
komst. Nu [eiseres] voor ontbinding heeft gekozen, en
niet om nakoming heeft verzocht, kan zij geen aanspraak
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meer maken op de boete uit artikel 10.3 van de overeen-
komst, maar komt haar slechts een beroep op artikel 10.2
van de overeenkomst toe.
4.10. [Gedaagde sub 2] heeft zich, evenals [gedaagde sub
1], op het standpunt gesteld dat een boete op grond van
artikel 10.3 van de overeenkomst niet aan de orde is gelet
op het feit dat [eiseres] de koopovereenkomst heeft ont-
bonden en zij niet om nakoming heeft verzocht. Door
de ontbinding van de koopovereenkomst komt [eiseres]
nog slechts een beroep toe op artikel 10.2 van de overeen-
komst.
4.11. De rechtbank overweegt als volgt. Voor de beant-
woording van de vraag of [eiseres] een beroep toekomt
op artikel 10.2 of artikel 10.3 van de overeenkomst is de
taalkundige betekenis die de bewoordingen in de desbe-
treffende bepaling normaal gesproken in het maatschap-
pelijke verkeer hebben – gelezen in de context van de
overeenkomst als geheel – bij de uitleg van de desbetref-
fende bepaling van groot belang.
Daarnaast komt het aan op de zin die partijen in de gege-
ven omstandigheden over en weer redelijkerwijs aan deze
bepaling mochten toekennen en op hetgeen zij te dien
aanzien redelijkerwijs van elkaar mochten verwachten.
4.12. De tekst van artikelen 10.2 en 10.3 is helder gefor-
muleerd en maakt onderscheid tussen de situatie waarin
de koopovereenkomst na het intreden van verzuim wordt
ontbonden (10.2) en de situatie waarin na het ingetreden
verzuim eerst om nakoming wordt verzocht alvorens
alsnog gebruik wordt gemaakt van het recht tot ontbin-
ding (10.3).
Gelet op de specifieke formulering van de bepalingen en
hetgeen partijen over de uitleg van artikelen 10.2 en 10.3
hebben aangevoerd, kan naar het oordeel van de recht-
bank daarom niet worden gezegd dat aan artikel 10.3 een
andere strekking toekomt dan uit haar letterlijke bewoor-
dingen blijkt. Door [gedaagde sub 1] en [gedaagde sub
2] zijn ook geen argumenten aangevoerd die wel voor die
lezing pleiten. Wanneer eerst om nakoming wordt ver-
zocht en daarna wordt ontbonden, heeft verkoper dus
recht op de boete zoals omschreven in artikel 10.3.
4.13. [Eiseres] heeft met producties onderbouwd gesteld
dat zij, nadat zij hen in gebreke heeft gesteld, [gedaagde
sub 1] en [gedaagde sub 2] nog om nakoming heeft ver-
zocht. [Gedaagde sub 1] en [gedaagde sub 2] hebben na-
gelaten zich over deze producties uit te laten, terwijl dit
gezien de door hen ingenomen stellingen wel op hun weg
had gelegen. Door slechts te volstaan met de enkele stel-
ling dat [eiseres] niet om nakoming heeft verzocht kan,
gelet op hetgeen door [eiseres] is gesteld, het verweer van
[gedaagde sub 1] en [gedaagde sub 2] geen stand houden.
Naar het oordeel van de rechtbank is daarmee komen
vast te staan dat [eiseres] om nakoming heeft verzocht
voordat zij de overeenkomst heeft ontbonden. Dat
[eiseres] een keuze moest maken tussen nakoming of
ontbinding is, gelet ook op hetgeen in artikel 6:92 lid 1
BW is bepaald, juist. Aanvankelijk koos [eiseres] voor
nakoming, echter toen bleek dat nakoming blijvend on-
mogelijk was geworden heeft [eiseres] alsnog gebruik
gemaakt van haar recht de overeenkomst te ontbinden
en heeft zij – zoals hiervoor overwogen terecht – de
boete uit artikel 10.3 gevorderd. De primaire vordering
onder A ligt dus voor toewijzing gereed.
Matiging
4.14. [Eiseres] vordert tevens een verklaring voor recht
dat de op te leggen boete niet door de rechtbank gematigd
zal worden (de vordering onder B). [Eiseres] stelt daartoe
dat voor matiging van een verschuldigde boete geen argu-
menten aanwezig zijn nu de boete contractueel is bedon-
gen.
4.15. [Gedaagde sub 1] en [gedaagde sub 2] hebben de
rechtbank verzocht een eventueel op te leggen boete op
grond van de redelijkheid en billijkheid (artikel 6:94 BW)
te matigen.
4.16. Nu partijen beiden de matiging van de boete aan
de orde stellen, ziet de rechtbank aanleiding voor een
gezamenlijke bespreking van hun beider standpunten.
[Gedaagde sub 1] en [gedaagde sub 2] hebben hun beroep
op matiging gemotiveerd door te stellen dat een op te
leggen boete in strijd is met de redelijkheid en de billijk-
heid. Enerzijds voeren zij aan dat de verhouding tussen
de hoogte van de werkelijk geleden schade en de hoogte
van de boete buitenproportioneel is, anderzijds voeren
zij aan dat zij ieder voor zich over beperkte financiële
middelen beschikken. Tot slot voeren zij aan dat [eiseres]
lang heeft gewacht met de ontbinding van de overeen-
komst, hetgeen [gedaagde sub 1] noch [gedaagde sub 2]
aan te rekenen is.
4.17. [Eiseres] stelt zich op het standpunt dat matiging
niet aan de orde is omdat partijen de boete nu eenmaal
zijn overeengekomen.
4.18. De rechtbank overweegt dat zij haar bevoegdheid
tot matiging op grond van vaste jurisprudentie terughou-
dend dient te hanteren. Matiging is alleen toegestaan in-
dien de billijkheid dit klaarblijkelijk eist. Deze maatstaf
brengt mee dat matiging alleen aan de orde is als toepas-
sing van boetebeding in de gegeven omstandigheden tot
een buitensporig en daarom onaanvaardbaar resultaat
leidt. In het onderhavige geval staat vast dat de werkelijk
door [eiseres] geleden schade aanzienlijk lager is geweest
dan de boete waarop zij ingevolge artikel 10.3 van de
koopovereenkomst recht heeft. Immers, de koopprijs die
[eiseres] uiteindelijk van een derde heeft ontvangen, is
EUR 2500 lager dan de koopprijs die zij met [gedaagde
sub 1] en [gedaagde sub 2] was overeengekomen. Daarbij
komen kosten als dubbele makelaarskosten en woonlasten
en dergelijke. De boete waarop [eiseres] recht heeft be-
draagt EUR 40 500. Voorts is onweersproken dat de
verbroken relatie tussen [gedaagde sub 1] en [gedaagde
sub 2] een rol heeft gespeeld in de wanprestatie, en dat
[gedaagde sub 1] mede om die reden zijn financiering niet
rond kreeg. Het vorenstaande, tezamen met de omstan-
digheid dat [eiseres] lang gewacht heeft met de ontbinding
van de overeenkomst, hetgeen niet alleen [gedaagde sub
1] en [gedaagde sub 2] verweten kan worden, maakt dat
de rechtbank de boete zal matigen op een wijze zoals
nader in het dictum omschreven. Het vorenstaande brengt
met zich dat de verklaring voor recht zoals gevorderd
119Tijdschrift voor Consumentenrecht en handelspraktijken 2011-3
Makelaardij
onder de primaire vordering onder B van het petitum zal
worden afgewezen.
4.19. De vordering tot betaling van rente zal worden af-
gewezen. De vordering tot betaling van rente is gekoppeld
aan de tekortkoming in de verbintenis tot betaling van
een geldsom. Omdat [eiseres] in dit geschil geen betaling
van een geldsom heeft gevorderd, maar slechts een verkla-
ring voor recht, kan de vordering tot betaling van de
wettelijke rente niet worden toegewezen.
4.20. De door [eiseres] gevorderde vergoeding van bui-
tengerechtelijke incassokosten zal – mede gelet op de
door deze rechtbank gevolgde aanbevelingen van het
Rapport Voorwerk II – worden afgewezen. [Eiseres]
heeft haar vordering in het geheel niet onderbouwd. De
kosten waarvan zij vergoeding vordert, moeten dan ook
worden aangemerkt als betrekking hebbend op verrich-
tingen waarvoor de proceskostenveroordeling wordt ge-
acht een vergoeding in te sluiten.
4.21. [Eiseres] vordert [gedaagde sub 1] en [gedaagde sub
2] te veroordelen tot betaling van de beslagkosten. Deze
vordering is gelet op het bepaalde in artikel 706 Rv gro-
tendeels toewijsbaar. De beslagkosten worden begroot
op EUR 304 voor verschotten en EUR 894 voor salaris
advocaat (1 rekest × EUR 894). Het deel van de vordering
dat strekt tot vergoeding van de kosten van het nog te
leggen conservatoire loonbeslag zal worden afgewezen,
nu toetsing op voorhand aan het bepaalde in artikel 706
Rv niet mogelijk is.
4.22. [Gedaagde sub 1] en [gedaagde sub 2] zullen als de
grotendeels in het ongelijk gestelde partij in de proceskos-
ten worden veroordeeld. De kosten aan de zijde van
[eiseres] worden begroot op:
92,98EURdagvaarding
263,00vast recht






De in bovenstaand vonnis door de rechtbank gegeven
beslissing lijkt me, alles bij elkaar, niet onredelijk. Ik ben
er echter niet van overtuigd dat deze beslissing in lijn is
met het standpunt van de Hoge Raad over de rechterlijke
matiging van verbeurde contractuele boetes. Ik zal dat
hierna toelichten. De relevante feiten in de onderhavige
zaak waren als volgt:
Eiseres (hierna gemakshalve: ‘verkoper’) heeft op 30 ok-
tober 2008 haar woning voor € 187 500 verkocht aan ge-
daagden (hierna gezamenlijk: ‘kopers’). Bij het sluiten
van de overeenkomst is van de NVM-koopakte gebruik-
gemaakt. In artikel 10.2 van de koopakte is een boete van
€ 18 750 ingevuld. Afgesproken is dat de levering op 15
december 2008 zou plaatsvinden.
Kopers zijn in gebreke gebleven en hebben niet aan de
levering op 15 december 2008 meegewerkt.
Op diezelfde dag heeft de advocaat van verkoper een in-
gebrekestelling aan kopers gestuurd, inhoudende de
sommatie om binnen acht dagen alsnog aan de levering
mee te werken (en daarbij uiteraard de koopprijs te vol-
doen).
Bij brief van 13 februari 2009 heeft verkoper kopers
nogmaals in de gelegenheid gesteld om uiterlijk 25 februa-
ri 2009 aan de levering mee te werken.
Op 4 maart 2009 heeft gedaagde sub 1 (hierna: ‘de man’)
aan verkoper laten weten dat hij en gedaagde sub 2
(hierna: ‘de vrouw’) wegens persoonlijke omstandigheden
niet zouden afnemen. Hun relatie was (inmiddels) verbro-
ken.
Hierop heeft verkoper bij brief van 6 maart 2009 de
koopovereenkomst buitengerechtelijk ontbonden.
Verkoper heeft primair een verklaring voor recht gevor-
derd dat kopers boete krachtens artikel 10.3 van de in
casu toepasselijke NVM-koopakte verschuldigd zijn, en
subsidiair een verklaring voor recht dat kopers de boete
van artikel 10.2 (ad € 18 750) verschuldigd zijn. Kopers
hebben ieder afzonderlijk verweer gevoerd. Hierna ga
ik, mede naar aanleiding van hetgeen in bovenstaand
vonnis aan de orde is gekomen, kort in op de regeling
van de contractuele boete in artikel 10 van de NVM-
koopakte.
Artikel 10.2 van de NVM-koopakte
Bij ontbinding van de koopovereenkomst op grond van
tekortkoming verbeurt de partij die tekortschoot (de
schuldenaar) krachtens artikel 10.2 van de NVM-koopak-
te een boete ten behoeve van de andere partij (de schuld-
eiser). Het is gebruikelijk dat de hoogte van de boete bij
het sluiten van de overeenkomst door partijen wordt in-
gevuld. Vaak wordt uitgegaan van 10% van de koopprijs
(in de onderhavige zaak was dat ook zo). In artikel 10.1
is bepaald dat de schuldeiser eerst een ingebrekestelling
aan de schuldenaar moet hebben uitgebracht alvorens hij
kan ontbinden. Op grond van de bepalingen uit het
Burgerlijk Wetboek zou dat niet nodig zijn. Weliswaar
is voor een ontbinding het verzuim van de schuldenaar
vereist (artikel 6:265 lid 2 BW), maar de door partijen
afgesproken leveringsdatum kan als een ‘fatale termijn’
worden beschouwd, waardoor het verzuim van rechtswe-
ge intreedt indien de schuldenaar op die datum niet aan
de levering meewerkt (vgl. artikel 6:83 onder a BW). De
BW-bepalingen hieromtrent zijn echter van regelend
recht en dus kan daarvan contractueel worden afgeweken,
hetgeen in artikel 10 van de NVM-koopakte is gebeurd.
In de (standaard) Toelichting op de NVM-koopakte wordt
hierover opgemerkt dat de ingevolge artikel 10.1 vereiste
ingebrekestelling ertoe strekt om de schuldenaar nog ‘een
laatste kans’ (tot nakoming) te geven. Daar is aan toege-
voegd dat de wanprestatie van de schuldenaar ‘duidelijk
moet zijn geconstateerd’ voordat de schuldeiser iets kan
ondernemen. In de onderhavige zaak heeft verkoper zo-
wel op 15 december 2008 als op 13 februari 2009 een in-
gebrekestelling aan kopers gestuurd en hen dus tweemaal
een ‘laatste kans’ geboden. Nadat kopers deze niet hadden
aangegrepen, was verkoper bevoegd om (op 6 maart 2009)
de koopovereenkomst te ontbinden.
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Uit artikel 10.2 volgt dat de schuldenaar (i.c. de kopers)
bij ontbinding een boete verbeurt die ‘terstond opeisbaar’
is. Voor het verschuldigd worden van de boete is dus niet
(ook nog) een afzonderlijke ingebrekestelling vereist.
Volledigheidshalve wijs ik op artikel 6:93 BW, waaruit
volgt dat voor een (contractuele) boete een ingebrekestel-
ling is vereist in al die gevallen waarin voor schadevergoe-
ding op grond van de wet ook een ingebrekestelling ver-
eist zou zijn. Dit heeft te maken met artikel 6:92 lid 2
BW, waarin is bepaald dat een contractuele boete in de
plaats treedt van schadevergoeding op grond van de wet.
Ook voor artikel 6:92 lid 2 BW geldt dat zij van regelend
recht is. De laatste zinsnede van artikel 10.2 behelst een
afwijking van artikel 6:92 lid 2 BW: naast de boete van
artikel 10.2 is de schuldenaar namelijk ook schadevergoe-
ding verschuldigd voor zover de daadwerkelijk door de
schuldeiser geleden schade hoger is dan de verbeurde
boete. Hoe dan ook: in de onderhavige zaak werden de
kopers door de ontbinding van rechtswege de boete van
artikel 10.2 verschuldigd. Overigens heeft de rechtbank
in r.o. 4.3 mijns inziens terecht het verweer van de man
verworpen dat kopers door de ontbinding geen boete
meer verschuldigd zouden zijn. Uit artikel 10.2 blijkt
immers dat het daarin vervatte boetebeding uitdrukkelijk
voor ontbinding is bedoeld. Ontbinding kan dan ook
niet verval van de uit dat beding voortvloeiende betalings-
verplichting tot gevolg hebben.
Artikel 10.3 van de NVM-koopakte
Artikel 10.3 van de NVM-koopakte bepaalt dat de
schuldenaar gedurende de periode dat hij in verzuim
verkeert (d.i. de periode na het verstrijken van de in de
ingebrekestelling genoemde termijn voor nakoming), elke
dag een boete van 3 promille van de koopprijs verbeurt.
In de onderhavige zaak was het verzuim van kopers acht
dagen na 15 december 2008 ingetreden; dat zal dus om-
streeks 24 december 2008 zijn geweest. Vanaf die datum
hebben kopers iedere dag een boete van € 562,50 (= 3
promille van € 187 500) verbeurd. Uit artikel 10.3 volgt
dat het verbeuren van deze boetes voortduurt tot aan de
dag van nakoming dan wel ontbinding. Dit blijkt ook uit
de Toelichting op de NVM-koopakte, waarin is opgemerkt
dat de schuldeiser met ingang van de negende dag na de
ingebrekestelling per dag een boete kan vorderen van 3
promille van de koopprijs totdat de overeenkomst is na-
gekomen of alsnog wordt ontbonden. De koopovereen-
komst is uiteindelijk op 7 maart 2009 (buitengerechtelijk)
ontbonden, zodat kopers in de periode van 24 december
2008 tot 7 maart 2009 dagelijks de boete van artikel 10.3
hebben verbeurd en daardoor ruim € 40 500 aan boetes
verschuldigd zijn geworden.
Boete krachtens artikel 10.3 mogelijk bij
ontbinding?
In de onderhavige zaak heeft verkoper primair de (hogere)
boete van artikel 10.3 gevorderd, en subsidiair de boete
van artikel 10.2. Kopers hebben kennelijk het verweer
gevoerd dat in geval van ontbinding slechts de boete van
artikel 10.2 kan worden gevorderd. Volgens hen kan de
boete van artikel 10.3 uitsluitend in geval van te late na-
koming, en dus niet ook bij ontbinding, worden gevor-
derd. De rechtbank heeft dit verweer in r.o. 4.11 t/m 4.13
verworpen. Uit de tekst van artikel 10.3 blijkt immers
uitdrukkelijk dat de daarin genoemde boete (per dag)
ook kan worden gevorderd indien de overeenkomst uit-
eindelijk (toch) wordt ontbonden. Kopers hebben ook
geen argumenten naar voren gebracht die ervoor pleiten
dat in het onderhavige geval aan artikel 10.3 een andere
uitleg moet worden gegeven dan de uitleg die uit de let-
terlijke tekst van de bepaling volgt. Deze overwegingen
van de rechtbank lijken mij juist. De uitleg van een con-
tractueel beding dient aan de hand van de zogenoemde
‘Haviltex-maatstaf’ plaats te vinden. Dat geldt ook voor
een beding in een standaardkoopakte als de NVM-
koopakte. Het is mogelijk dat aan een beding in zo’n
overeenkomst een andere uitleg moet worden gegeven
dan volgt uit de (letterlijke) tekst van het beding. Het ligt
dan echter wel op de weg van de partij die zo’n andere
uitleg bepleit om concrete feiten en omstandigheden te
stellen (en zo nodig te bewijzen) waaruit voortvloeit dat
partijen met het beding iets anders hebben afgesproken
dan hetgeen de taalkundige betekenis (van de bewoordin-
gen) van dat beding meebrengt. Zie over de uitleg van
(bepalingen uit) de NVM-koopakte ook: J.J. Dammingh,
‘Non-conformiteit en NVM-koopakte’, TvC 2009, p.
120-128.
Zowel boete ex artikel 10.2 als boete ex artikel 10.3?
Hoewel verkoper dat in de onderhavige zaak niet heeft
gevorderd, kan nog de vraag worden opgeworpen of hij
ook zowel de boete van artikel 10.2 als die van artikel
10.3 had kunnen vorderen. Dat zou een bedrag van in
totaal (€ 18 750 + € 40 500 =) € 59 250 zijn geweest. Noch
de tekst van artikel 10 van de NVM-koopakte, noch de
Toelichting daarop bevat een concrete aanwijzing voor
het antwoord op deze vraag. Voorshands meen ik dat zij
bevestigend moet worden beantwoord: mijns inziens had
verkoper beide boetes cumulatief van kopers kunnen
vorderen. Uit de tekst van de artikelen 10.2 en 10.3 volgt
immers dat kopers beide boetes hebben verbeurd. Ik wijs
ook op het vonnis van de Rechtbank Den Haag van 1
juli 2009, RVR 2009, 86 (LJN BJ1412), waarin de recht-
bank tot het oordeel kwam dat (na ontbinding) zowel de
boete van 3 promille van de koopprijs per dag als de
boete van 10% van de koopprijs kon worden gevorderd.
Hoofdelijke verbondenheid?
Uit bovenstaand vonnis valt wel op te maken dat kopers
een relatie met elkaar hebben gehad, maar niet of zij (in
gemeenschap van goederen) met elkaar waren gehuwd.
Aannemend dat kopers niet waren gehuwd, kan men zich
nog afvragen of kopers ter zake van de verbeurde boete
hoofdelijk zijn verbonden. D.w.z.: kan verkoper ieder
van kopers afzonderlijk voor het gehele bedrag van de
verbeurde boete aanspreken, of kan hij van ieder van hen
slechts de helft van de boete vorderen? De NVM-koop-
akte bevat op dit punt een regeling. In artikel 8 is uitdruk-
kelijk bepaald dat wanneer meerdere personen als kopers
(of als verkopers) de overeenkomst sluiten, zij hoofdelijk
zijn verbonden voor de verplichtingen die uit de overeen-
komst voortvloeien. Dat geldt dus ook voor de verbeurde
boetes. Verkoper kan derhalve ieder van beide kopers
afzonderlijk voor het gehele bedrag van de verbeurde
boetes aanspreken. Uiteraard zal hij het totaalbedrag
slechts eenmaal kunnen ontvangen: zou bijvoorbeeld de
man de verschuldigde boete volledig betalen, dan is de
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vrouw (ook) jegens verkoper bevrijd (wel heeft de man
dan eventueel een ‘interne’ regresvordering op de vrouw).
Vgl. artikel 6:10 BW.
Matiging van verbeurde boete
Zoals hiervoor opgemerkt had verkoper mijns inziens
dus zowel de boete van artikel 10.2 als die van artikel
10.3, in totaal € 59 250, kunnen vorderen. Hij heeft dat
echter niet gedaan, en de rechtbank heeft overwogen dat
kopers op grond van artikel 10.3 een boete van in totaal
€ 40 500 hebben verbeurd. Beide kopers hebben aan de
rechtbank verzocht om tot matiging van deze boete over
te gaan en daartoe een beroep op artikel 6:94 lid 1 BW
gedaan. Artikel 94 lid 1 bepaalt dat de rechter op verlan-
gen van de schuldenaar de boete kan matigen indien de
billijkheid dit ‘klaarblijkelijk eist’. Uit het arrest HR 27
april 2007, NJ 2007, 262 (Intrahof/Bart Smit) volgt dat
de rechter (uiterst) terughoudend dient te zijn bij de uit-
oefening van deze matigingsbevoegdheid. Uitgangspunt
is dat partijen gebonden behoren te blijven aan hetgeen
zij omtrent de boete (in het contract) hebben afgesproken.
In voornoemd arrest was aan de orde dat de huurster,
Bart Smit BV, een boete van € 100 739 had verbeurd in
verband met het niet (tijdig) betalen van de huur. In hoger
beroep heeft het hof deze boete gematigd tot € 47 571
vanwege een ‘al te disproportionele discrepantie’ tussen
enerzijds de verbeurde boete van ruim € 100 000 en an-
derzijds de omvang van de door verhuurster Intrahof
geleden schade, zijnde de wettelijke rente over de te laat
betaalde huur. De Hoge Raad vond dat het hof de maat-
staf van artikel 6:94 lid 1 BW had miskend en overwoog
daartoe:
‘De in deze bepaling opgenomen maatstaf dat voor mati-
ging slechts reden kan zijn indien de billijkheid dit
klaarblijkelijk eist, brengt mee dat de rechter pas als de
toepassing van een boetebeding in de gegeven omstandig-
heden tot een buitensporig en daarom onaanvaardbaar
resultaat leidt, van zijn bevoegdheid tot matiging gebruik
mag maken. Daarbij zal de rechter niet alleen moeten
letten op de verhouding tussen de werkelijke schade en
de hoogte van de boete, maar ook op de aard van de
overeenkomst, de inhoud en de strekking van het beding
en de omstandigheden waaronder het is ingeroepen.’
De parallel met artikel 6:248 lid 2 BW dringt zich op:
slechts indien onverkorte toepassing van het (contrac-
tuele) boetebeding in de gegeven omstandigheden (naar
redelijkheid en billijkheid) ‘onaanvaardbaar’moet worden
geacht, kan matiging aan de orde zijn. Voor matiging is
in beginsel niet voldoende (het enkele feit van) een dispro-
portionele discrepantie tussen de verbeurde boete en de
daadwerkelijk door de schuldeiser geleden schade. In
bovenstaand vonnis heeft de rechtbank (in r.o. 4.18) het
door de Hoge Raad in Intahof/Bart Smit geformuleerde
criterium onder ogen gezien. Niettemin heeft de recht-
bank de door kopers verbeurde boete gematigd tot
€ 20 000. Zij heeft deze matiging op de volgende omstan-
digheden gebaseerd:
– de door verkoper geleden schade was (uiteindelijk)
aanzienlijk lager dan de omvang van de door kopers
verbeurde boete;
– de verbroken relatie tussen kopers, die (mede) een
rol heeft gespeeld bij het niet meewerken aan de le-
vering;
– het feit dat verkoper lang heeft gewacht met de
ontbinding van de koopovereenkomst.
Hoewel (de uitkomst van) de door de rechtbank gehan-
teerde matiging mij niet onredelijk lijkt, ben ik er niet
van overtuigd dat deze in overeenstemming is met het
door de Hoge Raad geformuleerde criterium. Het komt
mij voor dat de rechter terughoudender dient te zijn dan
de rechtbank in de onderhavige zaak is geweest. Wel ben
ik het met de rechtbank eens dat artikel 10.3 de mogelijk-
heid aan een verkoper biedt om de daarin vervatte boete
te laten oplopen door (onaanvaardbaar) lang te wachten
met de ontbinding. In de onderhavige zaak heeft verkoper
tot 6 maart 2009 gewacht met de ontbinding, terwijl het
verzuim van kopers al rond 24 december 2008 was inge-
treden. Als vast komt te staan dat verkoper geen goede
reden had om (zo lang) te wachten en het in de gegeven
omstandigheden voor de hand had gelegen dat hij eerder
tot ontbinding zou zijn overgegaan, dan vind ik het niet
onredelijk om op grond daarvan de verbeurde boete te
matigen.
Executoriale titel?
Overigens begrijp ik niet goed waarom verkoper in de
onderhavige zaak slechts een verklaring voor recht heeft
gevorderd en niet ook een (hoofdelijke) veroordeling van
kopers tot betaling van een concreet bedrag. In het dictum
van bovenstaand vonnis is een verklaring voor recht ge-
geven dat kopers een boete van € 20 000 aan verkoper
verschuldigd zijn. Daarbij is niet ook een veroordeling
van kopers uitgesproken tot betaling van dat bedrag
(hetgeen overigens terecht is, gelet op artikel 23 en 24 Rv,
nu verkoper niet een dergelijke veroordeling heeft gevor-
derd). Het vonnis biedt verkoper daardoor niet een exe-
cutoriale titel voor de inning van de verbeurde boete. Uit
het vonnis valt op te maken dat verkoper conservatoir
beslag op de (nieuwe) woning van de man heeft gelegd
(vgl. artikel 700 Rv). Mijns inziens had het voor de hand
gelegen dat verkoper niet alleen een verklaring voor recht
zou hebben gevorderd, maar ook een veroordeling van
kopers tot betaling van de verbeurde boete. Een dergelijke
veroordeling zou verkoper namelijk wel een executoriale
titel hebben verschaft, waarmee het conservatoir beslag
op grond van artikel 704 lid 1 Rv zou zijn overgegaan in
een executoriaal beslag.
Tot besluit
De conclusie is dat de door de rechtbank in bovenstaand
vonnis gegeven beslissing mijns inziens redelijk is te
achten, hoewel ik er dus niet van overtuigd ben dat zij in
lijn is met de door de Hoge Raad geformuleerde maatstaf
ten aanzien van de rechterlijke matiging van verbeurde
boetes. Maar ik kan er (goed) mee leven dat de rechtbank
de door kopers verbeurde boete heeft gematigd van
€ 40 500 tot € 20 000.
Mr. J.J. Dammingh
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